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" POVZETEK - IZVID OCENJEVANJA VREDNOSTI

S sklepom Okrajnega sodis¢a v MARIBORU, z dne 7.1.2018, sem v izvrSilni zadevi I 1875/2018,
upnice: Metka Stevanja, Ob Gozdu 25, Miklavz na Dr. Polju, ki jo zastopa odvetnik Simon Dolinsek,
Partizanska cesta 32, Maribor, zoper dolznika: Danilo Gorjup, Zgornji Slemen 17A, Brestrnica,
zaradi izterjave 15.000,00 EUR s pripadki,

imenovana za izvedenko, da opravim cenitev nepremicnin parc. st. 7/30, parc.st. 7/29, parc.st.
7/27, parc.st. 7/26 in 7/25, vse k.0. 699 — Hocko Pohorje

Podlaga vrednosti: ~ TRZNA VREDNOST

Definicija trzne vrednosti:

V skladu z Mednarodnimi standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2017) je trzna vrednost
opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in neodvisnima strankama po
ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno in brez prisile.

Trzna vrednost nepremi¢nin (neomejene lastninske pravice ) znasa za:

parcela: Trina vrednost

parc.st. 7/30 k.o. 699 - Hocko Pohorje 79.470,00 EUR
parc.§t. 7/29 k.o. 699 - Hoc¢ko Pohorje* 1.032,00 EUR
parc.st. 7/27 k.0. 699 - Ho¢ko Pohorje 6.112,00 EUR
parc.§t. 7/26 k.o. 699 - Ho¢ko Pohorje 5.856,00 EUR
parc.st. 7/25 k.o. 699 - Hoc¢ko Pohorje* 656,00 EUR
SKUPAJ VSE PARCELE 93.126,00 EUR

*Opomba: parc.3t. 7/29 in 7/25 obe k.o. Ho¢ko Pohorje, sta v naravi poti in zagotavljata dostop do
cenjenih in drugih zemljis¢.

Posebna_predpostavka: V korist vseh parcel je ustanovljena sluznost dostopa. Trenutno je dostop
zagotovljen po gozdni poti (lastniki so fizine osebe). Iz katastrskega orto foto posnetka pa ni mozno
razbrati, kje natancno poteka pot, tako da ni mozno preveriti, ali je sluznost dostopa zagotovljena po
celotni trasi (to bi lahko ugotov1l le izvedenec geodet). Dolznik je v ¢asu ogleda lZ_]aVII dajé sluznost
dostopa zagotovljena in vpisana v zemljisko knjigo. W O :

VREDNOST velja na dan izpisa dne 21.3.2019, po stanju na dan ogleda dne 7320 9.

PODATKI IZ ZEMLJISKE KNJIGE:

katastrska ob¢ina 699 HOCKO POHORIE parcela 7/30 (ID 6647002),
katastrska obé&ina 699 HOCKO POHORIJE parcela 7/29 (ID 6646996) (predvidena: pot),
katastrska ob&ina 699 HOCKO POHORIJE parcela 7/27 (ID 6646998), X
katastrska ob&ina 699 HOCKO POHORIE parcela 7/26 (ID 6646999),
katastrska obé&ina 699 HOCKO POHORJE parcela 7/25 (ID 6647000) (predvidena pot),
lastnik je dolznik do celote, vknjizene hipoteke, med njimi obravnavana izvrsba in $e VL 73846/2018
(samo na parc.5t. 7/30), ter 2 zaznambi neposredne izvrsljivosti (2 izvr$bi in 2 hipoteki), sluznost za
elektrovod in nekaj sluznosti drugih lastnikov zemljis¢ za dostop do njihovih parcel.

OSNOVE CENITVE: Upostevala sem Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS
106/2010), Zakon o revidiranju (Ur. list RS 65/2008), Slovenske poslovno finan¢ne standarde (Ur. list
106/2013), Mednarodne standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017), druga pravila, ki jih
doloca SIR in druge zakone in izdane predpis njihovi podlagi, vse, ki so pomembni za obravnavano
nalogo.

UPORABILA sem nacin trinih primerjav. Utemeljitve podajam v nadaljevanju tega porocila.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Uvodne obrazlozitve

Postopek dela

Pri izvedbi ocenjevanja sem izvedla naslednje aktivnosti:

1. Pregledala sem dokumente in informacije v zvezi z obravnavano nepremi¢nino (vecina jih je v
sklopu tega porodila ali pa so javno dostopni).

2. Opravila sem ogled nepremicnine.

Proucila sem omejitve, ki se nanasajo na pravice na nepremicnini.

4. Proutila sem vplive, ki ga imajo na uporabo in vrednost nepremi¢nin veljavni predpisi o uporabi
zemlji3¢, razmere na trgu nepremicnin, predvidene spremembe v soseski in najboljSa uporaba
nepremicnin.

5. Zbrala in preverila sem:

- primerljive podatke o transakcijah, ki so primerni za ocenjevanje vrednosti predmetne
nepremicnine,

- pregledala sem stanje na trgu nepremi¢nin v Sloveniji, v regijah, s podobnimi znacilnostmi,
kot so na podro&ju obravnavane nepremicnine,

(8]

Upostevala sem Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur. list RS 106/2010), Zakon o revidiranju
(Ur. list RS 65/2008), Slovenske poslovno finanéne standarde (Ur. list 106/2013), Mednarodne
standarde ocenjevanja vrednosti 2017 (MSOV 2017), druga pravila, ki jih dolo¢a SIR in druge zakone
in izdane predpis njihovi podlagi, vse, ki so pomembni za obravnavano nalogo.

Izbrana podlaga vrednosti

Izbrana podlaga vrednosti je TRZNA VREDNOST.

Trzna vrednost je po MSOV opredeljena kot ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan
prodajalec zamenjala sredstvo na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trzenju, pri katerem sta stranki delovali seznanjeno, preudarno
in brez prisile.

Nepremicnina, nepremicninske pravice

Nepremiénina — so zemlji&e in vse stvari, ki so naravni del zemljis¢a, npr. drevesa, minerali, in stvari,
ki so bile dodane zemljis¢u, npr. objekti in izbolj$ave na zemljis¢u ter vsi trajni prikljucki objektov,
npr. nadzemni in podzemni infrastrukturni objekti (komunalna infrastruktura).

Pravica na nepremicnini je pravica lastnistva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljisca in objektov.

Definicije pojmov povzemam po Mednarodnih standardih ocenjevanja vrednosti (MSOV), in jih
navajam:

e Nepremiénina je fizi¢no sredstvo in predstavlja zemljis¢e in objekte, ki so na, nad, ali pod
njim.

e Pravica na nepremiénini je pravica lastniStva, nadzora, uporabe ali zasedbe zemljisca in
objektov. Nepremi¢nost zemljis¢ in objektov pomeni, da se pri izmenjavi prenasa pravica, ki
jo nekdo ima, ne pa fizi¢no zemljii¢e in objekt. Zato se vrednost nanasa na pravice na
nepremiénini, ne pa na fizi¢no zemljis¢e in objekte. Razli¢ne vrste pravic na nepremicninah
se med seboj ne izkljucujejo. Predmet ocenjevanja so vse pravice na nepremicninah kot izhaja
iz zemljiskoknjiznega izpiska, hipoteke oziroma izvrSilni postopki ne vplivajo na ocenjeno
vrednost.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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- Nacdini in metode ocenjevanja vrednosti

V skladu z MSOV uporabljamo naslednje na¢ine ocenjevanja vrednosti ( v nadaljevanju citiram iz
MSOV):

»Naéin trznih primerjav — nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevanega sredstva z enakimi ali
podobnimi sredstvi, za katera so informacije o cenah na razpolago. Pri tem nacinu je v prvem koraku
treba prouciti cene za posle enakih ali podobnih sredstev, ki so se v zadnjem Casu pojavili na trgu. Ce
je bilo v zadnjem ¢asu le malo takih poslov, bo morda treba ustrezno prouiti tudi cene enakih ali
podobnih sredstev, ki so na borzi ali ponujeni v prodajo, vendar je treba jasno ugotoviti in kriti¢no
analizirati ustreznost teh informacij. Informacije o cenah iz drugih poslov bo morda treba prilagoditi
glede na vse razlike med pogoji dejanskega posla in podlago vrednosti ter vse predpostavke, Ki jih je
treba sprejeti pri ocenjevanju vrednosti. Obstajajo lahko tudi razlike v pravnih, ekonomskih ali fizi¢nih
znacilnostih sredstev iz drugih poslov in sredstva, katerega vrednost se ocenjuje .

Nabavno vrednostni naéin — nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec za sredstvo
ne bo placal veg, kot je cena za pridobitev sredstva enake koristnosti z nakupom ali z gradnjo oziroma
izdelavo. Ta nacin temelji na naelu substitucije, da cena, ki bi jo kupec na trgu placal za sredstvo,
katerega vrednost se ocenjuje, ne bi bila vija od stroSkov za nakup ali gradnjo oziroma izdelavo
enakovrednega sredstva, razen e gre za neprimeren Cas, tezave ali nevSecnosti, tveganje ali druge
dejavnike. Pogosto je sredstvo, katerega vrednost se ocenjuje, zaradi starosti ali zastarelosti manj
privlaéno od drugega, ki bi ga bilo mogode kupiti ali izdelati. V takem primeru utegnejo biti potrebne
tudi prilagoditve na ceno drugega moznega sredstva glede na zahtevano podlago vrednosti.

Na donosu zasnovan nadin — nakazuje vrednost s pretvorbo prihodnjih denarnih tokov v sedanjo
vrednost kapitala. Ta na¢in uposteva donos, ki ga bo sredstvo ustvarilo v okviru svoje dobe koristnosti,
in nakazuje njegovo vrednost v procesu kapitalizacije. Kapitalizacija pomeni pretvorbo donosa v
sedanjo vrednost z uporabo ustrezne diskontne mere. Tok donosa lahko izhaja iz pogodbe ali pogodb,
lahko pa tudi nima pogodbene podlage, npr. priakovani dobicek, ustvarjen z uporabo ali
posedovanjem sredstva. Metode, ki spadajo v na donosu zasnovan nacin, so: metoda kapitalizacije
donosa, pri Cemer se za normalizirani donos tipi¢nega obdobja uporablja ena mera za vsa tveganja ali
splosna mera kapitalizacije; metoda diskontiranega denarnega toka, pri ¢emer se diskontna mera
uporablja za vrsto denarnih tokov za prihodnja obdobja, ki se diskontirajo na sedanjo vrednost.«

V tem porocilu sem uporabila nacin trznih primerjav.

Predpostavke in omejitve, ki so upostevane v porocilu:

Porocilo je sestavljeno ob upostevanju naslednjih splosnih predpostavk:

- Za podatke iz javnih evidenc se predpostavlja da so zanesljivi. Ocenjevalka ne jam¢i za njihovo
toénost oz. pravilnost ter s tem v zvezi ne prevzema nobene odgovornosti.

- Predpostavlja se, da gre za odgovorno lastnistvo in odgovorno upravljanje nepremicnine, ki je
predmet ocenjevanja.

- Nepremicnina je ovrednotena kot prosta oseb in stvari in bremen, razen, ¢e ni drugace navedeno.

- Ocena vrednosti temelji na ocenjevalki znanih informacijah v ¢asu sestave porocila.

- Nacrti, skice in slikovni material so prilozeni le zato, da si bralec lazje predstavlja predmet
vrednotenja.

- Informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poro¢ilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje in
ne smejo biti uporabljeni izven tega konteksta.

- Ocena vrednosti velja le za v poroCilu navedeni namen uporabe in datum vrednotenja. Ocena
vrednosti ne predstavlja nasveta v zvezi z investiranjem in se zato tudi ne sme smatrati kot taka.

- Predpostavlja se, da zemljis¢e ali zgradbe ne vsebujejo nikakr$nih Skodljivih materialov.
Ocenjevalka ni kvalificirana, da tak$ne materiale, ki so skriti v zgradbi ali pod zemljo, odkrije.

- Predpostavlja se, da ni nobenih skritih okolis¢in oz. nevidnega stanja na objektu ali zemljiscu,
zaradi katerega bi bila nepremi¢nina ve¢/manj vredna in ocenjevalka ne prevzema odgovornosti,

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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da bi raziskala tak$ne okolis¢ine. Ocenjevalka ne prevzema odgovornosti za morebitne skrite
napake oz. druge pomanjkljivosti na nepremi¢nini, na katere je naro¢nik ni posebej opozoril.

- Predpostavlja se, da je nepremi¢nina zgrajena v skladu z veljavnimi prostorskimi akti ter celotno
prostorsko zakonodajo razen Ce iz poro¢ila izhaja drugace.

Porocilo je sestavljeno ob upoStevanju naslednjih sploSnih omejitev

- Ocenjevalka ni dolzna spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugacne okolis¢ine
od tistih, ki so veljale na dan ocenjevanja, ¢e to ni posebej dogovorjeno.

- Poroéilo se sme uporabljati samo za namene obravnavanega izvrSilnega postopka, za druge
potrebe porocila ali njegovega dela ni dovoljeno ponatisniti, reproducirati ali posredovati s
kakr$nimi koli sredstvi, elektronskimi, mehanskimi, s fotokopiranjem ali kako drugace, brez
pisnega dovoljenja avtorja - cenilke. Cenilka na narocnika prenasa materialne avtorske pravice v
obsegu, da lahko naroénik poro¢ilo uporabi za namen, za katerega je pripravo porocila narocil.

-V primeru da bo potrebno pridati pred sodis¢em ali sodelovati na sestankih v zvezi z vsebino tega
poro¢ilo, je stranka, ki to zahteva, dolzna poravnati stroske, ker ti niso zajeti v izdelavi porocila.

- Dovoljeno je posredovanje porodila pristojnemu nadzornemu organu.

Enota primerjave, neto tlorisna povrSina, uporabna povrsina, primerljiva povriina

Povrsine v m” imajo bistven vpliv na ugotovljeno trzno vrednost, ker uporabljam kvadratni meter kot
enoto primerjave.

Neto tlorisna povrSina je seStevek povrsin vseh prostorov v stavbi oziroma vseh prostorov dela
stavbe. Vanjo je vkljutena povrsina bivalnih in nebivalnih prostorov, recimo balkoni, kleti, loze,
garaze, in podobno. Povr$ino se dolo¢i v skladu SIST ISO 9836.

Uporabna tlorisna povrSina: V skladu z 79. ¢lenom Zakona o evidentiranju nepremi¢nin (ZEN;
Uradni list RS, §t. 47/2006) in 3. ¢lenom Pravilnika o vpisih v kataster stavb (Uradni list RS, st.
22/2007) je v primeru stanovanjske rabe vsota povrsin vseh bivalnih prostorov. To so vsi tisti prostori,
ki ustrezajo namenu in uporabi dela stavbe, na primer sobe, kopalnica, strani$¢e, kuhinja, hodnik (in
ostali prostori za bivanje, prehranjevanje, osebno higieno). V uporabno povrsino ne vklju¢ujemo teras,
balkonov, loz, garaz, kurilnic, shramb, susilnic ipd. Uporabno povrsino se doloci tako, da se seSteje
povrsine vseh zaprtih prostorov za bivanje v eni ali ve¢ etazah, brez tehni¢nih prostorov in
nedokonéanih prostorov. Prostori za bivanje so kuhinja, kopalnica, stranis¢e, dnevna soba, predsoba,
spalnica, kabinet, hodnik in podobni prostori. Za prostore, ki se nahajajo v mansardi, v uporabno
povrsino Stejemo samo del povrsine, kjer je viSina stropov enaka oz. visja od 1,6 m.

Primerljiva povrSina pa je od primera do primera razli¢na, saj neto tlorisno povrsino reduciram z
ustreznim faktorjem , ki ga dolo¢imo zato, da lahko operiram z nadomestitveno vrednostjo v EUR za
m’ objekta, ker so nekateri prostori nedokon¢ani in slabse izvedbe. Po izkusnjah so faktorji podobni,
kot jih je neko€ uporabljal JUS standard za izraun povrsin.

Analiza okolja in dejavnikov, ki vplivajo ali utegnejo vplivati na vrednost

Gospodarske razmere

Vrednost nepremi¢nin in aktivnost trga nepremi¢nin je odvisna od demografskih in ekonomskih
procesov v okolju.

Slovenija je ena izmed manjsih drzav sveta. Njeno povriina znasa 20,273 km?. 1. januarja 2013 je
imela Slovenija 2.058.821 prebivalcev.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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. Bruto domati proizvod (BDP) je najpomembnejsi agregat nacionalnih raunov in najobseznejSe
merilo celotne ekonomske aktivnosti. Iz leta 2008, ko je BDP na prebivalca v Sloveniji znasal 18.437
EUR, se je do konca leta 2012 znizal na 17.244 EUR na prebivalca, kar je za 6,47%.

BDP je bil v 2015 nominalno za 3,3 % visji kot v 2014; BDP na prebivalca je bil najvisji v
osrednjeslovenski regiji (26.418 EUR) kar je za 41,3 % nad slovenskim povpre¢jem in za 87,5-
odstotnih toc¢k ve¢ od najnizjega v zasavski regiji (10.060 EUR). Vecina regij je dosegla 80-96 %
povpre¢nega BDP na prebivalca, podravska regija npr. 82,7 % slovenskega povprecja, ki je znasalo
18.693 EUR/prebivalca. BDP v letih 2016 in 2017 raste (http://www.stat.si/..)

Obravnavane nepremi¢nine so v OBCINAH HOCE_SLIVNICA, za katero ocenjujem, da veljajo enaki
kazalniki kot za povprecje regije.

Nepremicninski trg v SirSem in oZjem okolju

Slovenija je sicer majhna dezela, na trgu nepremi¢nin pa ima veliko posebnosti.

Koncem prejSnjega stoletja, ocenjujem da nekje od uvedbe »nepremicninskih posrednikov«, se je
pricelo tudi zbiranje podatkov o dosezenih transakcijskih cenah. Geodetska uprava republike Slovenije
(GURS) pa izvaja cCetrtletne, polletne in letne analize. S podobnimi analizami se ukvarjajo tudi spletne
agencije, kot je npr. SLONEP. Vendar je potrebno poudariti, da je te podatke potrebno ustrezno tudi
preveriti.

Kar se ti¢e kvalitete podatkov o izvedenih transakcijah, je teh najvec¢ in so tudi najbolj natan¢ne, na
podrodju trznega segmenta stanovanj, stanovanjskih hi§ in kmetijskih zemljis¢.

V nadaljevanju najprej prou¢im analizo po GURS - analiza trga nepremi¢nin v Sloveniji: Vir:
Porotilo o povpre¢nih cenah nepremi¢nin na slovenskem trgu - letno poro¢ilo 2017 in 2016 in prikazuejm
nekaj izsekov:

»

PREGLEDNICA 15:

Povpracne cene in povriine prodanih
zemlji3¢€ za gradnjo stavb, Slovenija,
2015-2017

SLOVENIJA STEVILO PARCEL  POVRSINA VSEH PARCEL [m?]  POVPRECNA POVRSINA PARCELE [m?] POVPRECNA CENA [€/m?]

2015 2.165 1537.792 710 45
2016 2.857 2.286.716 800 65
2017 3.224 2.553.218 792 52

Kupoprodajne pogodbe z zemljisci nemalokrat vsebujejo prodajo vec razlicnih vrst zemljis¢ hkrati, cene pa se
nanasajo na celotno kupoprodajno pogodbo, obenem so lahko zemljisc¢a, parcele, ki so predmet prodaje na
popolnoma razlicnih lokacijah, kar otezuje oziroma onemogoca uporabo tovrstnih kupoprodaj pri analizah trga
zemljisc.

S ciljem predstaviti dejavnost delovanja trga zemljis¢ za gradnjo na SirSem obmodju drzave so bila kot
analiticna obmocja za zemljisca za gradnjo izbrana enaka obmocja kot za stanovanja in hise, to je meje naselij,
neodvisno od tega, da je bilo na nekaterih naseljih izvedenih le nekaj prodaj v letu.

Zemljis¢a za gradnjo so namenjena gradnji stanovanjskih his, stanovanj, gospodarske javne infrastrukture,
poslovnih prostorov, kmetijskih objektov in industrijskih objektov. Natancno opredelitev namena gradnje na
dolocenem zemljis¢u za gradnjo do postopkov izdaje gradbenih dovoljenj ni mogoce opredeliti zaradi obstojece
prostorsko planerske ureditve v Sloveniji. Zato so zemljiSéa za gradnjo, ki so obravnavana v analizah,
namenjena gradnji razlicnim vrstam stavb, vecji delez pa je namenjen gradnji stanovanjskih his.

Pomembno je poudariti iziemen pomen lokacije in mikrolokacije posamezne parcele, ki je namenjena gradnji
stavbe oziroma objekta. Zato lastnosti parcel, ki se obravnavajo, kot zemljiséa za gradnjo stavb odrazajo
povprecja cen, lokacije, mikrolokacije in povrsine.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Zemljis¢a za gradnjo stavb, 2016

Zemljisce .
Vzoree (N) vt | Cera(vEURmY) | Trend d
SLOVENIA 1350 4
OSREDNJESLOVENSKO OBMOGIE - 1320 - 4
GORENISKO OBMOCIE [ im0 | (]
GORISKO OBMOCIE 5 1760 2 o
OBALNO OBMOCIE 68 1210 77 O
KRASKO OBMOGIE | R % u}
NOTRANJSKO OBMOEIE 58 25 O
DOLENISKO OBMOLIE M 16 2% 4
POSAVSKO OBMOCIE 59 1260 2% 8]
SAVINISKO OBMOGIE 125 1540 3 b
KOROSKO OBMOLIE 66 1630 19 =]
STAJERSKO OBMOCIE 262 980 3% 4
POMURSKO OBMOTIE wzo [ $«

Obravnavana lokacija ni tipi¢na in trzna vrednost se ne odraza v gornji analizi. Tako gre za poseben
namen »poditniski« in $e posebne okolis¢ine, kot so tezavnejsi dostop (gozdna pot, sluznost dostopa),
od komunalne infrastrukture pa je mozen le prikljucek na elektri¢éno omrezje. Zato je toliko bolj
pomembno, kaks$en je promet podobnih nepremi¢nin v obravnavanem okolju.

Davcéna analiza

Zaradi gospodarske krize in primanjkljaja v drzavnem proracunu, vlada v zadnjih letih vztrajno zviSuje
davke. Pomemben dejavnik postaja ocenjena vrednost nepremicnin po podatkih GURS, ki je kot
celota ali v 80% osnova za obdavéenje, tako za davek na promet nepremicnin, kot davek na dobicek iz
kapitala. Promet novih je obdavéen z DDV, starejsih in dalj Casa vseljenih pa je obdavien s
prometnim davkov, v vi§ini 2%. DDV je opro$¢en promet z objekti ali deli objektov in zemljiS¢, na
katerih so postavljeni, ¢e je dobava opravljena kasneje kot v dveh letih od zacetka prve uporabe
oziroma prve vselitve. Prikazana trZna vrednost ne zajema DDV, zajema pa prometni davek.

Podrobnejsi opis obravnavanih nepremicnin

Veljavni katastrski podatki

Katastrska obé&ina 699 Stevilka parcele 7/30
PovrSina parcele (m2) 6.538

Katastrska ob&ina 699 Stevilka parcele 7/29
Povrs$ina parcele (m2) 129

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.



' cenilno porocilo v I 1875/2018, dolznik Gorjup stran 9 od 16

Katastrska ob¢ina 699 Stevilka parcele 7/27

Povrsina parcele (m2) 382
Katastrska ob¢ina 699 Stevilka parcele 7/26
Povrsina parcele (m2) 366
2
Katastrska ob¢ina 699 Stevilka parcele 7/25
Povrsina parcele (m2) 82

ZemljiskoknjiZni podatki:

katastrska ob&ina 699 HOCKO POHORIJE parcela 7/30 (ID 6647002),

katastrska ob¢ina 699 HOCKO POHORIE parcela 7/29 (ID 6646996) (predvidena pot),

katastrska ob¢ina 699 HOCKO POHORJE parcela 7/27 (ID 6646998),

katastrska ob&ina 699 HOCKO POHORJE parcela 7/26 (ID 6646999),

katastrska ob&ina 699 HOCKO POHORIE parcela 7/25 (ID 6647000) (predvidena pot),

lastnik je dolznik do celote, vknjizene hipoteke, med njimi obravnavana izvrba in Se VL 73846/2018
(samo na parc.st. 7/30), ter 2 zaznambi neposredne izvrsljivosti (2 izvr$bi in 2 hipoteki), sluznost za
elektrovod in nekaj sluznosti drugih lastnikov zemljis¢ za dostop do njihovih parcel. V korist vseh
parcel pa je ustanovljena sluznost dostopa. Trenutno je dostop zagotovljen po gozdni poti (lastniki so
fizicne osebe), iz katastrskega orto foto posnetka pa ni mozno razbrati, kje natan¢no poteka pot, tako
da ni mozno prekontrolirati, ali je sluznost dostopa zagotovljena po celotni trasi (to bi lahko ugotovil
le izvedenec geodet).

Lokacija

Zemljisca se nahajajo n POHORIJU, sredi gozdov, na hribovitem terenu, zadnjih ca 500 m dostopna po
gozdni poti, ki je ob lepem vremenu prevozna tudi z avtomobilom.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Lokacija je oznatena z modrim na spodnji sliki, nahaja se ca 800 m pes hoje (po gozdu) od
smucarskih Mariborsko Pohorje. Do prog ni javne poti.

Prostorski plan, gradbeno dovoljenje in dostop

1z potrdila o namnski rabi z dne 17.1.2019 (priloga poro¢ila), ki sem ga pridobila iz Ob¢ine Hoce —
Slivnica izhaja, da so zemljis¢a opredeljena kot stavbna zemljis¢a, obmocje stanovanj — SP — povrsine
pocitniskih his.

Trenutno je dostop zagotovljen po javni poti in v zadnjem delu po gozdni poti (lastniki so fizi¢ne
osebe, za dostop je vpisana sluznost v korist vsakokratnega lastnika cenjenih parcel), iz katastrskega
orto foto posnetka pa ni mozno razbrati, kje natanéno poteka pot, tako da ni mozno prekontrolirati, ali
je sluznost dostopa zagotovljena po celotni trasi (to bi lahko ugotovil le izvedenec geodet).

Parcele so v tem trenutku nepozidane, tako da Se gradbenega dovoljenje ni.

Opis stanja ob ogledu

Ogled je bil opravljen 7.3.2019. Na ogledu je bila prisotna upnica in njen poobla$¢ene ter dolznik.

Pot bi bila sicer prevozna z avtomobilom, vendar smo morali pesaciti, ker je podrto drevo zaprlo
prehod.

Predmet ocenjevanja so torej:

parcela: velikost vm2 | opis

parc.st. 7/30 k.o. 699 - Ho¢ko Pohorje 6538 | stavbno zemljisce, Se ni razparcelirano
parc.$t. 7/29 k.o. 699 - Hoc¢ko Pohorje 129 | pot do stavbnih zemlji§¢

parc.$t. 7/27 k.0. 699 - Hocko Pohorje 382 | odmerjena stavbna parcela

parc.$t. 7/26 k.0. 699 - Hocko Pohorje 366 | odmerjena stavbna parcela

parc.$t. 7/25 k.o. 699 - Ho¢ko Pohorje 82 | pot do stavbnih zemljis¢

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inZ. grad.
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Mimo vikenda na parceli 7/28, pogled na
nepozidana zemlji$¢a parc.st. 7/27 in 7/26 in pot
7/29:

Analiza najgospodarnejSe uporabe hipoteticno nepozidanega zemljiSca

Osnovne zahteve, ki definirajo oziroma sestavljajo najgospodarnej$o uporabo so (Zupanéi¢ 2012):
- fizi¢no mozna in urbanisti¢no sprejemljiva uporaba,
- zakonsko dopustna uporaba,
- finan¢no izvedljiva uporaba,
- in uporaba, ki rezultira v najvi§jo vrednost ocenjevanega zemljisca.
Menim, da je dovolj podobnih prodaj na trgu in zato ta analiza ni potrebna. Poleg tega gre za
stanovanjsko pocitniSko gradnjo, ki na obravnavanem odroénem obmocju ne more predstavljati
dodatnih donosov .

Ocenjevanje vrednosti

Nacin trinih primerjav

Primerljive prodaje nepremicnin (stavbnih in kmetijskih zemljis¢) iS¢em v bliznji okolici ali
podobnih lokacijah.

Po MSOV je potrebno upostevati razlike med:

pravico, za katero smo dobili podatke o ceni, in pravico, katere vrednost se ocenjuje,
razli¢nimi lokacijami,

kakovostjo zemljis¢ ali starostjo in znaéilnostmi objektov,

dovoljeno rabo ali namembnostjo (v skladu s prostorsko zakonodajo) za vsako nepremi¢nino,
okolis¢inami, v katerih je bila cena dolo¢ena, in zahtevano podlago vrednosti,

datumom zacetka veljavnosti dobljenega podatka o ceni in zahtevanim datumom ocenjevanja
vrednosti.

Za stavbno zemljisce upostevam naslednje primerljive prodaje:

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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1.Pravni posel

Vnits pravnege posls: Kupoprodajni posel
Vrats pravnags posls

pode Prodaja na prostem tigu
Dstum sslenitve pogodbe:. 8.122017

1D pravnega posia: 354386

2 Podatk o pogodbi

‘Stupna pogotbens cena: 1484000 €

Stopnjs DOV: 220%

DDV vidjuden: Da

3.Pogodbene stranke - prodajaici
Pravno oblika: NI

4 Pogodbene stranke - kupci
Pravno oganizecijss obilks: 7
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A PARCELA 42217, 638 - HOEKO POHORJE, HOCE-SLIVIICA

A1 identifiaciiski podatki o parcel
Farcelns Stevilea:

Katssirsks obdina:

Obéina:

A2 Podatki o parcell
Vrsta zemijiida:

Namensia rsbs parcele:
Koorsinate:

Powiing parcele:

Vrsta trojnegs nasads
Starost rajnega nasads

/A3 Podsth o prodaj parcele
Prodsni solastniiu delel parcele

227
899 - HOGKO POHORJE
HOCE-SLIVNICA

ZemifitZe. na katerem e all bo mogode
staveo In je celno komunaing opremijeny
womunaln necpremijenc

X:180689.77 Y:844187.52
330mz

Omejitve: vrsta pravice: 404 - vknjiZena stvarna sluznost / nujna pot / nepravo stvarno breme
na nepremicnini: katastrska ob¢ina 699 HOCKO POHORIJE parcela 7/29 (ID 6646996)
katastrska ob&ina 699 HOCKO POHORIJE parcela 7/22 (ID 6600045)

katastrska ob¢ina 699 HOCKO POHORIJE parcela 7/25 (ID 6647000)

& Dodaj v kolarico ¥ fzvozi v POF © Pricati na zemijevidu

1.Pravni posel
Vista pravnegs posis: Kupoprodajni posal
Vnta pravnega posis
: Prodsjs na prostem trgu
Dstum silenitve pogodbe: 442018
ID pravnags pasia: 378884
2 Podatki o pogodbi
Swpns pogodbens cens: 10.000.00 €
Stopnja DOV: i
DOV widjuben: Ne

3.Pogodbene stranke - prodajalci
Pravno o oblika:  Ni

4.Pogedbene stranke - kupci
Pravno organizecijsks obliks:  /

~ PARCELA 7(28, 533 - HOEKO POHORJE, HOCE-SLIVNICA

A1 identifikaciski podatki o parcel

Parceine dtevilks:
Katgstrsiz obina:
Obins:

A2 Fodalki o parcel
Vrsts zemijlids:

Namensis raba parcsle:
Koordinate:

Poviina parcele:

Vrsta trsjnega nasada!
Starcst trajnega nessda:

A3 Podatki o prodaji parcale
Prodeni solasiniiti deleZ parcele:

728
699 - HOCKO POHORJE
HOCESLIVNICA

Zemljide, na katerem je all bo ¢
stavbo in je delno xomunaino of|
temunalne peopremijenc

X:183082 € Y:547189,81
42T m2

Dodsj v kodatico @ Lzvoxi v POF Q Prikadi ne zemijeviou

ravni posel

ita pravnega posia Kupoprodsjni posel

s pravnega posis

e Prodaja na prostem tigu
tum slenitve pogosbe: 2382018

pravnega posia: 278210

2odatkl 0 pogodbi

upna pogodbens cens! 5.000,00 &

apnja DOV !

IV wjuden: Ne

Jpgodbens stranke - prodajalci

awno i obljs: NI

Jpgodbene stranke - kupci

2vno orgsnizsdijska obliks:  /

‘ Dodsj v kokarico W lzvozi v POF @ Prikadi na zemijeviou

Sravni pose!

stz pravnege posle: Kupoprodajni possi

its pravnege posls &

el Prodsja na prostem trigu
tum sklenitve pogodbe: B.12.2015

pravnege posla: 250822

odatki 0 pogodbl

upns pogodbena cena: 5.000,00 €

Jpnja DOV: !

N idjuden Ne

2ogodbene stranke - prodajalci

3IVNo oIy jses oblika:  Ni

Jogodbene stranke - kupci

avno orgenizadiska oblita. 7

A PARCELA 7116, 689 - HOCKO POHORUIE, HOCE-SLIVNICA

A1 identifikaciski podatki o parcell
Parceina dtevilka:

Katsstrses obdina:

Obdina:

A.2 Podatki o parcell

Vrsta zemljii da:

Namansis rebs parcele:
Koordinate:

Poviiina parcele:

Vrsts rajnega nasada:
Starcst kajnegs nasada:

A.3 Podatki o prodaji parceie

Prodani solesiniii delaz parcale:

T1e
293 - HOCKO POHORIE
HOCE-SLIVNICA

Zamijii3a na tateram je mogode
In ims gradbeno doveljenje

X:153082 88 Y 547133 63
483 m2

A PARCELA 7M7, 639 - HOCKO POHORJE, HOCE-SLIVHICA

A1 dentifikaciski podatki o parcell
Parcsing tevilks

Katastrska ob&ina:

Obdina:

A2 Podatki o parceli

Vrsts zemljisca:

Namensta rabs parcele:
Koordinate:

Powiiina parcele:

Vrsta trajnege naseda:

Starost trsjnegs nassds:

A3 Podatki 0 prodaji parcele
Prodani solestnisk deled parcele:

mv
899 - HOCKO POHORJE
HOCE-SLIVNICA

ZemljisSe na katerem je mog:
in ima gradbeno dovoljenje

X:153102.48 V1547153.32
483 m2

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Doda) v kb \zvozi v PDF @ Pritai na zemijevic 5 =
s .- b 4 e i A PARCELA 401750, 693 - HOCKO POHORJE, HOCE-SLIVNICA

ravni posel
A.1 identifikaciski podatki o parceli

‘8 pravnega posia: Kupoprodajnl posel — e
Parcelns Stevilka: 401750

‘a pravnegs posls
(robno S R P 40 Katastrska obdins: 898 - HOEKO POHORIE
um silenitve pogodbe: 9.11.2015 Obéina HOCE-SLIVNICA
wavnegs posia: 236872
A .2 Podatki o parceli
odatki o pogodbi Vists zemijisda. ZamljisBe, na keteram j& sl bo mogade . Al
et $tavbo in je delno komunsino opremijer
pna pogodbena cena: 237000 € komunalne necpremijeno
pnja DDV: i Nsmenska raba parcele: I
v iljuden: Ne Koordinate: X:A5T70.2 ;54327471
Poviiina percale: 282 m2
ogodbene stranke -prndaiarirc: 1 Vots usjnegs nasads: t
vno oblia: N Starost iajnega nasada:
ogadbene stranke - kupcl A.3 Podatki o prodaji parcele
vno organizacijses cblia:  / Prodani solastniéki deles percele: "

Prilagoditve za parc.st. 7/26 in 7/27

parcela 422/7 7/28 7/16 717 401/50
prodaja EUR brez DDV 11970,00 10000 5000 5000 2370
povrsina zemljis¢ 830,00 427 463 453 263
vrednost v EUR/m2 14,42 23,42 10,80 11,04 9,01
datum prodaje 6.12.2017 442018 23.6.2016  8.12.2015 9.11.2015
pogoji prodaje 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
prilagojena nab. Vrednost  11970,00 10000,00 5000,00 5000,00 2370,00
vrednost v EUR/m2 14,42 23,42 10,80 11,04 9,01
funkcionalnost kompleksa 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
prilagojena vrednost 14,42 23,42 10,80 11,04 9,01
Cas prodaje 0,05 0,00 0,10 0,15 0,15
prilagojena vrednost 15,14 23,42 11,88 12,69 10,36
dostop -0,10 0,00 0,00 0,00 -0,10
prilagojena vrednost 13,63 23,42 11,88 12,69 9,33
lokacija 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
prilagojena vrednost 13,63 23,42 11,88 12,69 9,33
ostalo 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
prilagojena vrednost 13,63 23,42 11,88 12,69 9,33
izravnava, gramoziranje 0,00 -0,20 0,00 0,00 0,00
prilagojena vrednost EUR/m2 13,63 16,39 11,88 12,69 9:33
Primerljiva povrSina v m2 1 1 1 1 1
Prilagojena vrednost: 13,63 EUR 18,59 EUR 11,88 EUR 12,69 EUR 9,33 EUR
ponder 0,10 0,6 0,10 0,10 0,10
VREDNOST (kot prostega zemljiS¢a) 15,91 EUR na m2
Zaokrozeno 16,00 EUR na m2

Za poti, v naravi parc.§t. 7/29 in 7/25, je potrebno upostevati, da je ena sluznost za parc. §t. 7/28 ze
vpisna in da v naravi ti parceli ze zagotavljata dostop do parc.st. 7/30, 7/26 in 7/27.

Glede na to, da se v naravi sluznost dostopa Ze koristi oziroma se zagotavlja dostop do navedenih
parcel, teh poti ni mozno samostojno koristiti oziroma je potrebno dopus¢ati sluznost, zato

Gornjo ugotovljeno vrednost znizam za 50%.

Trzna vrednost parec.§t. 7/29 in 7/25 tako znasa: 8 EUR/m2.

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Parcela $t. 7/30 pa je nerazparcelirana in v celoti opredeljena kot stavbno zemljisce.

Za doseganje gornje cene po m2 parcele je potrebno izvesti parcelacijo in nameniti zemljis¢e za
parcele in poti. Glede na velikost kompleksa predvidevam, da je za poti potrebno ca 16% povrSine,
ostala povrsina pa se nameni za parcele. Prodaja je potem mozna le posameznih parcel (izkupicek ca
14 parcel, z vpisom sluznosti po poteh.

Trzna vrednost parc.st. 7/30 tako znaSa:

velikost parcele 6538 m2

minus poti, 16% -1046,08 m2

neto velikost zemljis¢ za pordajo: 5491,92 m2

cena v EUR/m2 16 EUR/m2

vmesna vrednost (Se potrebna parcelacija) 87870,72 EUR

Stroski parcelacije, ocena 600 EUR/parcelo -8400 EUR

Vrednost 79.470,72 EUR

Trzna vrednost 79.470,00 EUR oz. 12,155 EUR/m2

Prikaz vrednosti po posameznih parcelah:

parcela: Trzna vrednost velikost vm2 | v EUR/m2
parc.§t. 7/30 k.0. 699 - Ho¢ko Pohorje 79.470,00 EUR 6538 12,155
parc.§t. 7/29 k.o. 699 - Ho¢ko Pohorje 1.032,00 EUR 129 8
parc.$t. 7/27 k.o. 699 - Ho¢ko Pohorje 6.112,00 EUR 382 16
parc.$t. 7/26 k.o0. 699 - Hocko Pohorje 5.856,00 EUR 366 16
parc.st. 7/25 k.o. 699 - Ho¢ko Pohorje 656,00 EUR 82 8
SKUPAJ VSE PARCELE 93.126,00 EUR

ZAKLJUCEK
V cenilnem poro¢ilu sem uporabila samo nadin trznih primerjayv, zato izratunane vrednosti le
povzamem.

Trzna vrednost nepremi¢nin (neomejene lastninska pravica ) znasa za:

parcela: Trzna vrednost

parc.§t. 7/30 k.o. 699 - Ho¢ko Pohorje 79.470,00 EUR

parc.§t. 7/29 k.o. 699 - Hocko Pohorje
parc.§t. 7/27 k.0. 699 - Hocko Pohorje

1.032,00 EUR
6.112,00 EUR

parc.$t. 7/26 k.o. 699 - Hocko Pohorje 5.856,00 EUR
parc.$t. 7/25 k.0. 699 - Ho¢ko Pohorje 656,00 EUR
SKUPAJ VSE PARCELE 93.126,00 EUR

Opomba: pare.$t. 7/29 in 7/25 obe k.o. Hogko Pohorje, sat v naravi odmerjeni poti in zagotavljata
dostop do cenjenih in drugih zemljis¢.

cenilka: { 7
mag. Marija Topf:
priloga: Potrdilo o namenski rabi HE

enitkas mag. "Ma‘rijavToplak, univ. dipl .inz. grad.
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Izjava o skladnosti s standardi ocenjevanja

Pri svojem najboljSem poznavanju in prepricanju izjavljam, da:

imam kot ocenjevalec vrednosti pravic na nepremi¢ninah potrebno znanje in izkusnje za izvedbo
ocene vrednosti nepremicnin, ocenjenih v tem poro€ilu;

je ocenjevanje vrednosti izvedeno objektivno in nepristransko;

sem o predmetu ocenjevanja pridobila vse informacije, ki bistveno vplivajo na njegovo oceno
vrednosti;

so v poro€ilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moznostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo to¢nost;

so prikazane moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
omejevalnimi okolis¢inami, opisanimi v tem porocilu;

nimam navedenih sedanjih oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega porocila
in nimam osebnih interesov ter nisem pristranska glede oseb (fizi¢nih ali pravnih), ki jih ocena
vrednosti zadeva;

nisem sama oziroma z mano povezane osebe v zadnjih treh letih opravljala nobene storitve ali
transakcije, povezane s sredstvi oziroma premozenjem, ki so predmet te ocene vrednosti;

placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na vnaprej doloceno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakrSnegakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega
porocila;

sem osebno pregledala imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti;

mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nih¢e ni dajal pomembne strokovne pomog¢i;
da so moje analize izdelane, mnenja in sklepi oblikovani ter to porocilo sestavljeno v skladu z
dolociloma 2.1 in 2.2 SPS 2 (Ur. List RS 106/2013) in Hierarhijo pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.
list RS 106/2010);

porocilo ni izdelano za namene racunovodskega porocanja;

pri izdelavi tega porocila sem upostevala MSOV 2017.

Stojnci, 21.3.2019

cenilka:
mag. Marija\T

cenilka: mag. Marija Toplak, univ. dipl .inz. grad.
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Marija Toplak s.p.
Stojnci 135a
2281 Markovci

Obéinska uprava Obcine Hoce-Slivnica, Pohorska cesta 15, 2311 Hoce, ki jo zastopa Zupan Marko
Sorsak izdaja na podlagi 105. Clena Zakona o prostorskem nacrtovanju (Uradni list RS,
st. 33/07, 70/08 — ZVO-1B, 108/09, 80/10 — ZUPUDPP, 43/11 — ZKZ-C, 57/12, 57/12 — ZUPUDPP-
A, 109/12, 76/14 - odl. US, 14/15 — ZUUJFO in 61/17 — ZUreP-2)) in 179. ¢lena Zakona o sploSnem
upravnem postopku (Ur. I. RS, &t. 24/2006-UPB2, 105/2006-ZUS-1, 126/2007, 65/2008, 47/2009
0dl.US: U-1-54/06-32 (48/2009 popr.), 8/2010), 83/2013) naslednje

POTRDILO O NAMENSKI RABI ZEMLJISC

1. PODATKI O ZEMLJISKIH PARCELAH

KATASTRSKA OBCINA PARC. ST.
Hotko Pohorje 7/30, 7/29, 7/27, 7/26, 7/25

2. PROSTORSKI AKTI, KI VELJAJO NA OBMOCIU ZEMLIISKIH PARCEL

PROSTORSKE SESTAVINE PLANSKIH AKTOV OBCINE:

X Odlok o oblinskem prostorskem naértu Ob¢ine Hole-Slivnica (MUV, &t. 28/14, 4/15-teh.
popravek, 10/15-obvezna razlaga, 23/15-teh. popravek, 24/15-obvezna razlaga, 1/16-teh.
popravek, 9/16, 10/16-teh. popravek, 4/17-teh. popravek, 6/17, 23/17)

3. PODATKI O NAMENSKI RABI PROSTORA

PARC. K.O. OSNOVNA PODROBNEJSA NAMENSKA RABA
ST. NAMENSKA RABA

7/30 Hocko stavbno zemljis¢e | obmocje stanovanj — SP - povrSine
7/29 | Pohorje pocitniskih hig

7/27
7/26
7/25




4. PODATKI O OBMOCJIH VAROVAN] IN OMEXTEV

[X] Uredba o vodovarstvenem obmocju za vodno telo vodonosnikov Rus, Vrbanskega platoja,
Limbugke dobrave in Dravskega polja (Ur. I. RS, st. 24/07).

5. PROSTORSKI UKREPI

[X] Zakonita predkupna pravica - V skladu z Odlokom o predkupni pravici obCine Hoce-Slivnica
(MUV &t. 1/05, 15/07) obCina na omenjenih zemlji&cih ne uveljavlja predkupne pravice.

[X] Za¢asni ukrepi za zavarovanje - V skladu z Odlokom o zacasnih ukrepih za zavarovanje urejanja
prostora na obmoé&ju obcine Hoe-Slivnica (MUV, &, 6/05, 20/05, 19/07, 3/08, 7/09, 34/09) na
omenjenih zemlji&Cih ne veljajo zaCasni ukrepi.

6. PODATKI O VAROVANJU IN OMEJITVAH PO POSEBNIH PREDPISIH

> Vrsta varovanega obmodja: /
» Predpis oz. akt o zavarovanju: /

7. VELJAVNOST POTRDILA O NAMENSKI RABI ZEMLIISCA

Potrdilo o namenski rabi zemljis¢a velja do naslednjih sprememb in dopolnitev prostorskih sestavin
planskih aktov Obcine Hoce — Slivnica.

8. RAZNO - POSEBNI POGOJI

Na obmodju katastrskih obcin Slivnisko Pohorje in Hotko Pohorje je potrebno upostevati Uredbo o
spremembah in dopolnitvah Uredbe o dolotitvi objektov in okolidev objektov, ki so posebnega
pomena za obrambo, in ukrepih za njihovo varovanje (Uradni list, RS. St,/26/2010).

9. PLACILO UPRAVNE TAKSE

Na podlagi Zakona o upravnih taksah (Ur. I RS, &t. 106/10 — UPBE UJFO, 84/15-ZZelP-
1in 32/16) je taksa v viSini 22,70 € placana. )

PRIPRAVILA:
Danijela RAKOVIC, univ. dipl. eko

Priloga:

e kartografski izpis in legenda
Vrociti:

e Marija Toplak s.p., Stojnci 135a, 2281 Markovci — navavh



